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SULL'ENFITEUSI TEMPORANEA 




Quando una nazione, ripudiando le tradizioni del pas- 
sato si incammina per una via iinvulln. l'abbatterò le vec- 
chie istituzioni è il lavoro dei primi momenti dell'efferve- 
scenza popolare. In quest'opera demolitrice il popolo si 
metto con ardore, non ni contenta di suimiliiù temperamenti, 
ma vuole mutazioni radicali. Se il legislatore tentenna o 
transige, se rispetta il passato adottando la via di mezzo, 
il popolo insospettito crede che lo sì voglia ricondurre al- 
l'arbitrio di altri tempi ; si semina il disprezzo, ai suscita 
diffidenze. 

A cose nuove occorrono uomini e istituzioni nuove. Que- 
sta è la storia di tutti Ì mutamenti sociali , che non riu- 
scirono ne si mantennero se non impiantandosi sulle rovine 
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delle vecchie istituzioni delle quali accade come dì quei 
forti Cantelli che posti a cavaliere d'una città, scacciato 
il governo tirannico che li aveva innalzati, la popolazione 
vuole che siano distrutti per timore ohe il governo nazio- 
nale da essa eietto possa valersene al pari del despota 
scacciato. Cosi noi vediamo la rivoluzione francese con una 
foga sconsigliata confondere in un fascio molte istituzioni 
sociali cogli abusi, c nella sua opera quasi livellatrice abo- 
lire per una odiosa reazione tutto ciò ehe riferìvasi al 
medio evo: altro non vedendo nell'età di mezzo che caos 
e barbarie. La sorto medesima toccò al contratto d'enfi, 
teusi, che per una cioca prevenzione contro il feudalismo 
fu pretermesso nel Codice- napoleonico (lì. senza por mente 
che quo! sistema spogliato dille pastoie del diritto feudale 
avrebbe potato essere ancora utile alla economia rurale e 
sociale. 

E noi appunto ci proponiamo di vedere so nello attuali 
condizioni d'Italia debba prctennottersi o mantenersi ilcon- 
tratto di enfiteusi. 

Tenendo conto delle mollili razioni cho gli usi e i tempi 
vi apportarono, l'enfiteusi non e solo un contratto ohe ha 
per iscopo il miglioramfrnto delle tt>rre sterili, ma è altresì 
una stipulazione eolla quale un proprietario concede per 
lungo tempo un terreno anche produttivo all'effetto per 
parte del e.c.md littore dì goderai' mediante un modico canone 
annuo e di non poter esserne privato dal coi tee dente, che 
in caso di non pagamento del canone (2). È ima proprietà 
meno piena, è un contratto quasi innestato sovra uno sta- 
bile, un'afflitto a lungo termine che conferisce all'onfiteuta 
molti diritti d'ordinario riservati al proprietario. 



1,1) Didimo pretermesso, ma la giurisprudenza invece lo mantenne^ 
(21 Tkoplono. 
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Riguardando questo contratto come istituto economico 
e sociale , perde di quell'importanzii, legalo che ha come 
contratto, come modalità di dominio, ma diventa una que- 
stione tanto più seria e ardua in quanto che sappiamo comò 
si scontino gli errori economici e come lunghe e dolorose 
ne siano le conseguenze. 

Profondamente convinti che gli istituti sociali sono lo 

darci una ragiono dei medesimi e misurare' il loro valore 
e i benefici effetti che ne potranno derivare alla società, 
dobbiamo ricorrere alla storia, la quale, svelando e facendo 

sterna d'economia rurale; durò per lunghi secoli, passando 
attraverso quel lavorio di trasformazione di popoli e d'im- 
peri per vicissitudini e modificazioni milititi* sempre riflet- 
tendo i bisogni. e i tempi che l'avevano ingenerato. 

Questo contratto ebbe la calla nell'antico diritto romano. 
Nacque eoi regime dell'tfow vectigalis. 

I muuicipii romani, come i nostri, pussei'.fv.iu.i boni co- 
munali, ma non tutti soggetti allo stesso modo d'ammi- 
nistrazione. 

Una parte era data in locazione ordinaria, l'altra in lo- 
cazione perpetua mediante un canone (vecHgtd) (esitigli» ter- 
raneo); i beni comunali costituivano Vager ■ccciigalin. 

• Famiglie povere, dice Troplong, erano chiamate a par- 

• tecipare ai vantaggi del possesso del suolo, esse ripor- 

• tavano la loro industria, innalzavano al>it:iKÌouÌ, opera- 
In questo primo stato vediamo apparire lo «uopo bene- 
fico dell'enfiteusi che, come l'indica il suo noma greco, 
consiste nel piantare e migliorare le terre incolte. 

Ma in questo primo periodo di sviluppo l'antica enfi- 
teusi romana era più un sistema d'amministrazione dei 
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beni dei comuni e dei corpi morali , sistema semplice e 
proficuo per conservare un cespite di rendita, che non un 
vero sistema diretto allo Bcopo di dissodare terreni. 

L'aquila latina aveva corso e ricorso diverse contrade , 
incatenando i popoli e usurpando immensi terreni. Tutta- 
via l'impero somigliava all'antico colosso della l)il)bia, che 
da lontano incuteva spavento, ma elio un sassolino bastava 
a rovesciare 

I territorii dei popoli vinti mancavano di braccia ope- 
rose, la popolazione era decimata. Le terre incolte e in- 
feudate in poche mani, non potevano trovare un padrone 
che volesse coltivarle. 

II sistema economico strettamente ed esclusivamente ap- 
plicato ai beni municipali ed ai fondi del patrimonio im- 
periale si fece strada. L'enfiteusi passò allora nel campo 
dei privati; acquistò (ci si passi l'espressione) diritto di 
borghesia; adottato dalla lingua latina, fu oggetto di leggi 
tutelari degli imperatori Diocleziano e Massimiliano. 

Questa nuova e seconda fase dell'enfiteusi si svolge nella 
metà del secolo V. 

L'enfiteusi, posta sul terreno della libertà economica delle 
contrattazioni, fece sorgere una serio di contestazioni giu- 
ridiche, le quali furono poi risolte dallo celebri costitu- 
zioni di Zenone e di Giustiniano. 

Cosi un fatto economico originato dai bisogni dell'epoca, 
sceso nel l'appi icaaione dell'arte economica , c universal- 
mente generalizzato, fu innalzato a fatto giuridico. Zenone 
stabilì questo principio nella sua costituzione e diede al- 
l'enfiteusi una nuovo fisionomia. 

Venne poscia Giustiniano, c con una costituzione , che 
fu d'un gran valore storico, e come documento giurìdico, 
fu il vero campo di battaglia su cui si disputarono i le- 
gislatori per risolvere le questioni legali e feudali , stabilì 
le Tegole di questo contratto. 
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Riguardo alle enfiteusi ecclesiastiche dispose eccezional- 
mente clie fossero temporanee, proibendo il patto di pro- 
roga o rinnovazione. 

I motti lasciti e le vistose donazioni che la cieca su- 
perstizione del medio evo fece al clero concentrarono nelle 
caste sacerdotali immensi latifondi. Intanto nasceva nella 
giurisprudenza dei secoli di mezzo, la distinzione del do- 
minio utile, e la terra era fatta subbictto dì una doppia 
proprietà Tana di (Unito, l'altra di fatto; l'ima giuridica 
l'altra economica. 

• Questa distinzioni; t»niò allora utilissima all'agricol- 

■ tura perchè portò la divisione e coltivazione dei lati- 

■ fondi stremati dalle concessioni imperiali. E tanto più 
« vantaggiosa riuscì l'enfiteusi, iiumautoche l'aristocrazia 

■ feudale bramando di ottenere sovratutto la dipendenza 
« e l'ossequio altrui, si contentava spesso di minime pre- 
« stazioni che gli stilisti erano obbligati a fare ai diret- 
. tari. Potenti abati c ricchi baroni, paghi alla sudditanza 
. dei loro enfiteuti, ricevevano un piccolo canone o livello; 
. e talvolta bastava al concedente un ridicolo segno di 
. devozione e dipendenza, come l'annua offerta dì un ramo 
. di palma. Così la coltivazione sgravata di estranee speso 
« poteva versare liberamente il lavoro ed il capitale sul 
• terreno (lì. • 

Nè minore fu la missione clic l'enfiteusi esercitò immollo 
epoche d'ignoranza. E medio evo erasi assiso sullo rovine 
del mondo romano; era un nuovo edificio con un organa- 
mento sociale nuovo; in mezzo a questo periodo di appa- 
rente e in parte reale disordine si elaborava una civiltà no- 
vella. Ai barbari fu accetto un tal contratto. I conquistatori 
vivendo sempre del sndor dei vinti erano soddisfatti da 
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una prestazione annua che li dispensava di guidare al solco 
il vile aratro. ■ 

TI modio evo si trovò sulle braccia la piaga della grande 
proprietà. I nuovi elementi introdussero nuove combina- 
zioni. Le terre furono divise e suddiviso; accanto ai servi 
della gleba eranvi i beni allodiali; allora nacquero le 
rendite perpetue, fondiarie, il diritto d'uso e di pascolo, i 
censi, contratti tutti che portavano in sè l'impronta del- 
l'epoca, il vìzio e la forma del vassallaggio. In mezzo alla 
distinzione allora regnante di fondi nobili e di fondi ple- 
bei (rotar iers), in mezzo alle pastoie e vincoli del diritto 
feudale, e differenze di terminologia, l'enfiteusi assunse 
veste feudale con varie ed innumerevoli forme e modifica- 
zioni ; sotto i nomi e la veste del diritto di superficie , di 
censo, di accomandigìe, di appodiazioni precari'.. 

Da queste modificazioni derivarono intricatissime dispute; 
fu permessa la suoenfitousi, e l'antico genuino contratto 
romano fu travisato cadondonclla categoria dell'istituzione 
fede-comm issaci a. Perduta cosi la sua primitiva purezza si 
estese a terre colte ed incolte, a fondi rustici ed urbani. 

Venne poscia Bartolo, che ritornando ai prineipii del 
diritto romano vi introdusse il principio dell'equità, ehe 
è lo spirito delle leggi illuminato dalla giustizia; per 
cui i beni enfiteutici concessi a certe linee o genera- 
zioni si consideravano allodiali e trasmessi bili ai nueees- 
sori , estinte le linee ed esaurite le generazioni contem- 
plate nell'atto. 

&1Ì statuti delle liheiv. città italiane recarono non poohe 
importanti modificazioni a questo contratto. La chiesa rac- 
colse quanto di più liberale vi era in questi statuti , se- 
condo le idee economiche predominanti; accordava lo pur- 
gazioni della moia, riteneva la perpetuità , l'alienabilità. , 
la preferenza al direttario, l'esclusione delle chiese dalla 
devoluzione. 



L'enfiteusi, oome si vede da questa succinta e sposili io no 
storica, racchiudeva u n'alio nazione del dominio ; i diritti 
deirenlìteuta erano estesissimi; "su questa materia ci ri- 
mettiamo al codice napolitano od olandese che meglio 
degli altri fbnnolarono i prinoipu dell'enfiteusi quali erano 
stati insegnati dalla giurisprudenza [>iù recente. 

L'enfiteusi perpetua non è più dei nostri tempi. In To- 
scana gli agricoltori erano divisi in due classi, i mezzadri 
e i livellari. Fu Pietro Leopoldo che aumentò il numero 
dei livellari obbligando la chiesa ad alienare i beni sotto 
questa forma. 

Un tal contratto era il perno su cui egli poggiò un vasto 
sistema politico ed economico che mise un freno all' in- 
gordigia della chiesa e rialzò l'agricoltura. 

■ Nel ducato di Panna lo prammatiche del 17(i4 e del 

■ 1708 dichiararono alienabili liberamente ed affrancabilì 

■ i livelli. A Napoli fu parimenti nel 17f>!J proibito alle 

• chiese d'acquistare beni e di comprare per devoluzione 

• i beni concossi ad enfiteusi; o ai possessori venne per- 

• messo di disporne corno proprietà libera col solo obbligo 
i di corrispondi' re senza aumento il emione primitivo. • 

Il codice estense pubblicato il '2i\ aprilo 1771, dopo 
aver vietato alle mani morte l'acquisto di stabili e limi- 
mitata la capacità ili ricevere per disposizione ad Ioni/uni 
tenipm, dichiarò i livelli aitraiicabili colle regole di quin- 
dennie, dando luoghi di Monte o di Censo, volle ebe i 
livelli vitalizii l'ossero libciamimlo trasmissibili per legato 
od eredità ecc. 

A Venezia l'enfiteusi eostumavasi di 20, 30, 40, 50, GO 
e 99 anni e non mai oltre questo limite; e doveva essere 
notificata all'ufficio degli estimatori, pubblicità alla quale 
andavano soggetti tutti i diritti reali gravanti sugli stabili. 
Leggi del l(i02 e del 17(515 decretarono che la caducità 
non potesse esercitarsi in Venezia da luoghi Pii, i quali 
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non avevano che il diritto di ripetere i canoni non pagati, 
e finalmente nel 1TG8 si prescrisse che i livelli e le enfi- 
teusi potessero liheramente affrancarsi depositando il capi- 
tale in Zecca od in Monte o Banca. 

Assai prima adunque che la legislazione rivoluzionaria 
francese venisse a riformare 1' intralciata matassa dell' or- 
ganamento feudale vi si erano in Italia introdotte radicali 
migliorie. 

Ma era riserbato alla rivoluzione il recare il colpo mor- 
tale alla vecchia società e sostituirtene una nuova. So non 
che, come suol accadere, fu oltrepassato il segno e perciò 
contro il M'edio Evo, cogli abusi si abbatterono eziandio 
molte utili istituzioni. 

L'Assemblea costituente addi 4 agosto 1789, 25 marzo 
e 20 dicembre 1790, convertì le rendite e prestazioni si- 
gnorili in rendite fondiarie affrancai) ili. 

Ma la Convenzione nazionale ai 17 luglio 1793 abolì 
tutte le rendite d'origine feudale. 

Quando si venne alla compilazione del Codice nazionale, 
i consiglieri stavano divisi in due opinioni per ciò che 
spetta all'enfiteusi. Tenevano per conservarla Cambacerés, 
Maleville, l'élct; erano contrari Portalis, Tronchet ed il 
primo console; e naturalmente l'avviso del guerriero le- 
gislatore prevalse, talché nel codice si osservò il più as- 
soluto silenzio sull' enfiteusi e le rendite fondiarie stesse 
(tanta era la paura di tutto ciò che sapeva di feudale) 
furono dichiarate mobili (1). 

Gravissimo problema era quello dei canoni enfiteutìci 
perpetui, e se il principio era approvato dagli economisti 
e giureconsulti moderni, non cosi i metodi venivano accet- 
tati da tutti egualmente. 
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L' enfiteusi perpetua più non soddisfa ai bisogni delle 
popolazioni ed ai desideri della scienza; ormai è un' isti- 
tuzione rimpianta solo da' vecchi giureconsulti ingolfati 
nelle costituzioni degli imperatori, e che non s'accorgono 
del movimento e della vita economica moderna. 

Nelle leggi d'affrancazione la questione stava tutta nelle 
forme del riscatto; le misure adottate dalle leggi nostre 
furono certo radicali , ma non fu ammessa la redazione 
forzata. 

Certamente una trasformazione cosi radicalo , uno spo- 
stamento di interessi cosi sensibili è impossibile che non 
desti una perturbazione economica, in un paese in cui 
questo contratto ha profonde ed estesissime radici. Ma se 
siamo profondamente convinti del principio che la libertà 
fondiaria avvantaggia la produttività nazionale , dobbiamo 
attuare le riforme con coraggio, non spaventarci del detto, 
cave a conse^iientiitrm. I grandi principii teoretici in pra- 
tica sono eziandio i più utili. 

Colla terra libera avremo l' industri) colono rialzato al 
grado di padrone, fatto possessore in breve periodo di 
tempo di un fondo che i suoi antenati hanno creato, fe- 
condandolo col loro sudore, Riacquistata la dignità d'uomo 
all'indefesso lavoro gli sarà sprone lo stimolo e lo zelo 
del proprietario. Tale è la nostra convinzione. 

Ninno è che neghi i grandi servigi che l'enfiteusi rese 
all'agricoltura, ai bisogni economici della popolazione nei 
tempi andati quando eravi estrema penuria di capitali e 
di braccia e vaste provincie abbandonate all' inerzia im- 
produttiva. SI grandi furono i vantaggi che dai principali 
economisti moderni e tra i giureconsulti si agita tuttodì 
la grave discussione se convenga conservare questo con- 
tratto nelle moderne legislazioni. Tanta ne fu l'importanza 
e l'utilità che il medesimo fu ammesso dalla giurispru- 
denza e non scomparve interamente dai vigenti codici; e 
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il oodìco austriaco e il napoletano lo ammettono tuttora, 
con molteplici disposi aioni ne determinano la natura e la 
indolo. Ma ora sono mutate le condizioni: i tempi non 
corrono più cosi' squallidi e tristi. Il movimento econo- 
mico moderno, la libera circolazione dei capitali non com- 
porta menomamente uno stato di cose in cui il proprie- 
tario è in perpetuo privato del godimento e del possesso 
della cosa sua, in cui la proprietà trovasi con strana con- 
tradii ini n ne porprtuam^tit» divisa c spezzata, sì elle non si 
può tracciare quella linea matematica clic delinca recisa- 
mente chi sia il vero proprietario. 

Da questa irreparabile separazione delle due parti deri- 

fra le strettoie di vinco] i intricatissimi, perpetuamente ag- 
guantisi in un dualismo con l'impronta di dominio mezzo 
feudale. 

E quantunque si dica che l'enfiteuta possa cambiare la 
superficie del fondo, certo non è- questo un contratto adatto 
alle grandi imprese industriali, perchè i capitali corrono 
alia proprietà, intiera e pienamente libera che olire si- 
cura guarentigia. 

L'enfiteusi perpetua invece è uno htato ibrido da cui 
promanano ì reciproci timori del direttario e dell'enfiteuta: 
la guarentigia dei l'ondi enfiteli tic-i è poco soda , ristretta 
e malferma; frequenti e inevitabili contenzioni complica- 
tissime tea direttario ed enfiteli ta, (*c nascono da rapporti 
troppo rigidi ed immutabili ohe passano fra di loro; le 
devoluzioni, le prelazioni dando luogo a interessi e ragioni 
difficili e inestricabili E uba non possono non incagliare il 
progresso economico e allontanare i capitalisti già restii 
e poco fiduciosi a fornire Ì capitali al miglioramento dei 
poderi. 

Gli enfiteuti, avvinti ad una rovinosa solidarietà d'ob- 
bligazioni che ingenerano una catena dì bizzari e mai più 
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prevedibili rapporti con tutti coloro ai quali cedessero, o 
parteci pauserò il loro diritto utile ; impastoiati dalie divi- 
sioni e suddivisioni del dominio diretto che li condannano 
ad un numero di diversi padroni, trovassi strascinati in 
un conflitto di lotte tutt'altro che produttive. 

Ma a questi rapporti odiosi e pregiudice voli derivanti 
dalla perpetua separazione, delle due parti non dà luogo la 
enfiteusi temporanea. 

L'enfiteusi perpetua ha terminata la sua missione civi- 
lizzatrice. 

La nostra Italia invece lia bisogno di una legge integra 
di libertà fondiaria. I sistemi più o meno radicali di mo- 
dificazioni proposto per rimediare ai mali dell'enfiteusi per- 
petua non sono tali ebe conducano ad una soluzione sod- 
disfacente. 

In tempi remoti nell'estremo co ne e ut lamento delle pro- 
prietà in poche mani, fra gli inceppamenti delle leggi ec- 
clesiastiche del feudalismo, dei fidecommissi e l'orgoglio dei 
ricchi; nella carestia dei capitali o d'industria, orlando i 

titi, questo contratto, ammettiamo di buon grado, che re- 

tuazionc economica è mutata ; questo contratto non è 
più dei nostri tempi. Volondolo conservare si dichiari il 
canone essetieiàlmente redimibile , vi si inserisca un patto 
che per un dato tempo la facoltà del rimborso sia vietata. 
La temporanea dell'istituzione., la piena facoltà d'affranca- 
mento Itine, inde concessa, la cessazione dei laudami e delle de- 
voluzioni assoluto, od all'uopo il riscatto fornito in caso di 
soverchie suddivisioni del fondo, riparerebbero in gran 
parte agli inconvenienti che accompagnano quosto con- 
tratto che deve ritenersi come un ponte di passaggio alla 
libera proprietà terriera. Si definisca inoltre quali spese 
di riparazioni debbono essere a carico del direttario ; ri- 
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dotti a pochissimi casi io proibizioni, i miglioramenti con- 
siderevoli soggetti all'approvazione del direttario. 

A questi temperamenti si aggiunga la trascrizione degli 
atti e la massimu pubblicità delle iscrizioni ipotecario, che 
sono il voto della scienza moderna, e i difotti di questo 
contratto ingranditi dagli avversarli saranno resi assai 
minori. 

Per tal guisa lo scopo della legge, che è d'impedire la 
perpetua , irreparabile separazione del dominio diretto ed 
utile, sarebbe raggiunto, ed il vizio radicale del contratto 
eniiteutico eliminato. 

In verità non vediamo che buon risultato sì possa ot- 
tenere togliendo al movimento economico delle relazioni 
civili un contratto a lungo termino cosi vantaggioso al- 
l'indnstre colono, innegabilmente superiore al contratto di 
locazione, che non accorda alcun diritto reale al condut- 
tore e lo pone in una condiziono inferiore e precaria, che 
non dà al suo interesse personale quella vigorosa spinta 
che egli riceve dall'enfiteusi ; un contratto che contribuisce 
a mettere chi non ha i mezzi per fare anticipazioni in 
grado di far valere i beni che nulla porterebbero, lasciati 
in mano del proprietario. Uno stabilimento pubblico ha 
terreni da dissodare, ha commi agi ie , ' ha terreni che con- 
cessi a locazione a breve termine sono poco produttivi. 
Una locazione enfiteutica feconderà la sua terra, aumen- 
terà lo sue rendite. 

■ In che dunque, esclama Troploug, questa specie di 
t contratto sarebbe incompatibile con i principii moderni, 
t perchè volere intralciare con impacci inutili la libertà 
« delle convenzioni? . 

Ma non dobbiamo farci illusioni sulla portata, sul grado 
di utilità e di influenza economica cho può derivate dal 
contratto di enfiteusi nei tempi in oui viviamo. 

• L'epoca delle predilezioni del contratto eniiteutico, con- 



« tiniia il dotto scrittore, è quella in cui la proprietà è 

• colpita d'una specie d'immobilità , e sì perpetua di ge- 

• neiazione in generazione nelle medesime mani. Ma quando 
t il suolo è sottomesso al movimento rapido d'una divisione 

• infinita, quando i detentori dei fondi s'intrecciano l'uno 

■ con l'altro e Che appena hawi nn posto nuovo giunge 

■ chi vi sottentra, quando infine la proprietà è trascinata 

• da una incessante circolazione , il contratto enfitoutico 

• non può essere che raro, accidentale, non risponde più 
< ai bisogni imperiosi del momento , perchè non funziona 
t con troppa prontezza e chiede troppo all'avvenire per 

• una generazione che divora il presente. ■ 

Uno dei sostenitori invece del contratto enfiteutico è il 
profossore Scialoja, che considera il problema economico 
dell'enfiteusi in correlazione della grande e piccola col- 
tura. Egli vagheggia un'asaooiazione di fondi per accoman- 
dita; è l'idea che balenò in mente a Lavv della terr l rap- 
presentata per azioni. 

t L'enfiteusi sola (egli dice), depurata dai vecchi abusi 

• ed accomodata, alle presenti condizioni economiche, può 
t far discendere all'atto l' associ azione dei fondi di terra e 
t quella dei capitali per la coltura in grande. ■ i 

A volerla intanto effettuare, credo che sarebbero oppor- 
tune quelle ^istituzioni dette Società anonime o in acco- 
mandita. 

■ Ogni capitalista socio avrebbe nella cedola a lui rila- 
t sciata dalla Società di coltura nella sua azione un segno 
« rappresentato re del suo capitale, un titolo a riscuotere 
i una certa rendita come padrone utile del suolo. Siffatte 

■ cedole, rese trasmissibili, metterebbero i capitalisti nel 
. caso di venderle, e forse con profitto. Oltre a che po- 

■ trebbe anche avvenire che quelle cedole acquistassero 

• tanto credito da poter essera ricevute in pagamento e ad 

• un certo valor corrente come moneta. ■ 
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Jla con questo sistema , ci si permetta di osservare , U 
contratto enfiteutico invece di semplificarsi diventa più 
intricato , l'agglomerazione dei fondi enfiteuticì crea un 
intreccio di rapporti tra le diverse gerarchie di utilisti e 
direttari! tra i vari utilisti ed i soci capitalisti. Quel doppio 
ordine non può che paralizzare il credito che da quella 
forma di enfiteusi lo Scialoja invece erede di poter de- 
rivare. 

La scienza economica è concorde nel l'atto che fino a 
che nuove leggi non mettano queste contratto meglio in 
armonia con la presente civiltà e con lo spirito di libertà 
che informa l'odierno andamento della società ; finché que- 
sto contratto non si presenti agli agricoltori purgato dagli 
antichi vizi della perpetuità , dell'alienazione senza coU' 
senso dei dìrettarii , e dai diritti di prelazione e di lan- 
demio, e da tutte quelle clausole cho facevano contrasto 
al principio della proprietà ed ai progressi dell'agricoltura, 
non può pretendere di essere sollevato a dignità di sistema 

Chiare e precise disposizioni di logge regolino questo 
contratto, affinchè non sia un semenzaio dì lunghe e di- 
sastrose liti, produttivo solo pei curiali. Il principio di 
equità l'informi, cioè la moderazione e la tolleranza per 
parte del locatore verso l'enfiteuta. 

E questo un elemento necessario ai coni ratti d'affitto di 
terre isterilite o da dissodarsi. Quarta tolleranza suppli- 
rebbe, per cosi diro, alla mancanza di credito agrario e 
fondiario. Da questa tolleranza nascerebbe la fiducia 
reciproca, e l'enfiteuta sarebbe inumato a versare noi fondo 
maggiori capitali. La decadenza contrattuale del dominio 
utile non deve aver luogo ipso jttre ; invece della decadenza 
si assoggetti l'enfiteuta moroso alla pena , per esempio , 
del doppio canone ogniqualvolta non vi sia causa legittima 
in contrario. 
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Ben inteso che noi siamo sempre nel campo dell'enfi- 
teusi temporanea.; se l'affittuario non avrà quell'inte- 
resse e quell'affetto al fondo per cui il colono vi tras- 
fonde la sua personalità, vi immedesima il proprio patri- 
monio e fabbrica il terreno, per servirsi d'una espressione 
germanica, non può negarsi olle si avvicini maggiormente 
a far del coltivatore il proprietario e che esso è un con- 
tratto dì miglioramento che prepara la rendita che tras- 
forma i latifondi. 

L'onorevole Faftcher dice che per aver un'ottima ed ab- 
bondante produzione bisogna associare il lavoratore alla 
proprietà del telaio ed alla proprietà della terra. Nel con- 
tratto d'enfiteusi temporanea questa associazione è palese. 

L'enfiteusi temporanea dà un valido impulso all'indu- 
stria agricola; con una cosi lunga locazione, gli affittai noli 
non rimarranno in una condizione inerto e precai-ia; asso- 
ciandosi nelle viste, negli interessi, nei bisogni, nei desi- 
derii del locatore sono eccitati ad anticipare a larga mano 
spese e lavoro pel miglioramento dei terreni da cui in un 
lontano avvenire hanno fiducia di essere largamente ri- 
compensati. 

Ed i valori prodotti, versati sulla terra coltivata pos- 
sono diventare solida guarentigia di credito. Quindi l'af- 
fittaiuolo a lungo termine è quello che più si avvicina ad 
aver l'occhio e l'affezione del proprietario, quel vincolo ar- 
cano ohe unisce il proprietario olla proprietà, quel senti- 
mento particolare a cui accenna Pellegrino Hossi. Lo sap- 
piamo che sta nella natara dell'uomo di non versare nel 
suolo che ha precariamente i suoi sudori ed incorporarvi 
i suoi capitali, quando tutto ridonda poi a prò degli altri 
edèilcasodi dire: Sic voì non vobis meiUfìcatis apcs. Que- 
sto 6 il difetto di tutte le locazioni ed anche con l'enfi- 
teusi temporanea rimani; pur sempre mi tal qual antago- 
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. L'affi ttaiuolo, dice Carlo Leardi, coìlabuona coltivazione 
. aumenta la fertilità del fondo, prooura on vantaggio 

• al proprietario in compenso dui quale può asportami al 

• tonnine della locazione un aumento di fitto proporzio- 

• nato alla maggior produttività del terreno ■ (1). Nei 
contratti a lungo termine, qnista difficoltà non è sciolta, 
è allontanata, attenuata; 1'affittaiuolo negli ultimi anni si 
trova pur sempre nella tentazione di distruggere la ferti- 
lità accumulata nei precedenti, onde non far un dono al 
proprietario e procurarsi col fatto suo una terribile con- 
correnza nel rinnovamento del contratto. 

A togliere anche quest'ultimo inconveniente si ravvi- 
sarono adatte le clausole usate nelle locazioni nella Bea*ce 
in Francia, e veramente può dirsi che per ora sia il si- 
stoma di locazione il più ingegnoso ed il più perfetto (2). 

L'enfiteusi temporanea è un contratto da consigliare alla 
proprietà collettiva, ai corpi morali, ai proprietari di estesi 
latifondi, e por questi ultimi può dirsi che sia il contratto 
dei poltroni; esso è poco conveniente ai particolari pro- 
prietari ohe non possono avere tornaconto alcuno nel se- 
pararsi per lunghissimo tempo dalle loro terre. 

I corpi morali, questi enti astratti, sono pessimi pro- 
duttori, perchè è impossibile che ne abbiano ì requisiti, è 
impossibile che abbiano quella vigilanza ed industria che 
l'interesse personale può solo suscitare; la trasenraggino 
è costante e generale. Le proprietà territoriali di questi 
stabilimenti sono amministrate da una lunga serie di agenti 



(1) Dello stato dcW agricoltura in Italia. 

(•>) Secondo il costume della Beance l'n EH tt aiuolo giunto al termino 
della loenziono può offrire ni pr opri et a rio nn aumento di fitto; o.l in 
tal caso il proprietario « tenuto a rinnovare la locazione, oppure a 
tiare all'affi tt aiuoli a titolo d'imi ■.■imi (à mei somma ugnale e tre volte 
l'aumento offerto. 
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stipendiati, i quali non ricavando alcun vantaggio dall'es- 
sere le terre più. o meno bene coltivate, non s'interessano 
a migliorarle ; le proprietà, comunali sono comunemente vi- 
ziate dai diritti di pascolo e macchiatico ; le malversazioni 
sono frequenti, le spese d'amministrazione divorano gli 
soarsi redditi, e quelle proprietà abbandonate, passando 
per tante mani, si può dire che rassomigliano al pano di 
butirro che passa per le dita di un cerchio di persone, e 
ritorna in mano di chi lo pose in giro ridotto a minime 
proporzioni. 

In Italia Vimmoriale manomorta, come la chiamava Bec- 
caria, stringe ancora quasi tutto il suolo soffocando la pro- 
duzione nazionale; l'Italia è ancora in gran parte incolta; 
abbiamo immense opero di bonificazioni, di dissodamento 
da fare. 

Il Martinelli, uno dei pochi scrittori che in questioni 
amministrative hanno sodezza di dottrina, e che in que- 
sti ultimi tempi non lasciò passaro problema economico 
amministrativo che non fosse da luì esaminato, considerò 
il contratto enfiteutico, a cui attribuisco la più larga si- 
gnificazione, come un ripiego, uno stato di aspettativa quasi 
da consigliarsi al Governo per la vendita delle ma- 

■ Trattandosi, dice, dei terreni ohe sono da bonificare 

« o si vengano bonificando, è fuori di dubbio che per la 

• loro vendita si dovrà tenere un modo diverso da quello 

■ che si tiene per gli altri terreni. Ad alcuni piacerebbe 

■ che la vendita di quelli rimanesse sospesa finche non 

■ fossero ridotti a condizioni da potersene' ritrarre mag- 

■ giore compenso e profitto. 

• Ma costoro mostrano di porre in dimenticanza che 
« questa condizione si otterrebbe coli'impicgo di capitali 

■ proporzionati, il quale riescirebbe piii lento, dispendioso 

■ od incerto per un Governo di quello che fosse per l'at- 



20 sull' enfiteusi temporanei 

< tività, per la previdenza e per l'interesse dei privati 

• imprenditori. 

« Sfon vogliamo con ciù affermare che al contratto di 
i vendita col pagamento immediato dei prezzo non sia tal- 
i volta da preferirsi un contratto di enfiteusi temporanea. 
« Col diro assolutamente che qualunque contratto di enfi- 
« teusi ripugnerebbe dai progressi economici dell'età mo- 
. derna, si darebbe indizio di confondere l'imperfezione 

• dogli usi antichi colla bontà delle nuove riforme legis- 
« lative; darebbe indizio di vìvere nel mondo d'astrazioni 

• anziché in quello della realta. Se oerti oontratti furono 

• buoni per ridurre a coltura gli ignudi terreni, non sa- 

• ranno cattivi laddove occorra di conseguire il medesimo 

• intento con forme più libere e spedite, cassando i lan- 
i demi, le devoluzioni assolute, le cessioni indefinite e qua- 

■ lunque vincolo ed impedimento inopportuno. 

> Non si abbia paura dello parole o non si facoia guerra 

■ ad esso per recitare fuori di proposito qualohe lezione di 
« economia, offendendone lo spirito quando appunto oc- 

■ corre di recamo in atto i principii. • (1) 

Il miglior partito pei beni dei corpi morali noi crediamo 
esser quello della vendita. Certamente nelle attuali condi- 
zioni del mercato i beni demaniali e le comnnaglie non 
possono vendersi che a prezzo assai umile, ma la vendita 
è un mezzo radicale che tronca i pessimi effetti della pro- 
prietà collettiva, accresce la produzione del paese, fraziona 
la terra, crea una legione di proprietari coltivatori ohe 
quasi per incanto sorgono dal suolo, i quali contrattano, 
secondo la bella espressione di Michelet, una specie di ma- 
trimonio colla terra, che rimangono avvinti al carro della 
rivoluzione del nuovo ordino di cose, una classe di citta- 



dì Martinelli, Rivista dei Contimi italiani, 1863. 
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dini ohe forma una salda guarentigia per l'ordine pubblico, 
una forza immensa e sparsa per tutto il regno; effetti ohe 
col contratto enfiteutico si possono ottenere, ma meno pieni. 

Nei piccoli comuni, senza vita commerciale, senza con- 
correnza, ove le strade provinciali e il vapore non banno 
diffuso quel movimento economico per cui tutti i valori 
aumentano, non neghiamo essere pessimo partito quello di 
vendere specialmente i terreni boncnivi incolti. È in que- 
sti casi che noi consigliamo l'enfiteusi temporanea oorae 
mezzo vantaggioso di uscire da quello stato disastroso, 
perchè il comune ha la certezza di riavere il fondo mi- 
gliorato, un canone annuo, nn reddito assicurato. 

Vi sono nella riviera, di Genova alcuni comuni, fra gli 
altri quello di Cogoleto, che da diversi anni si sono ap- 
pigliati ad un sistema misto dì locazione enfitentica per 
imboschire le loro aride montagne. 

Si perita il valore del terreno gerbido; su questo va- 
lore si paga un interesse. La locazione è per 180 e più 
anni. Dopo questo termine il fittavolo ha la preferenza di 
continuare aumentando il canone in una data proporzione 
col valore accresciuto del terreno. In caso diverso egli è 
rimborsato di nn tanto sui miglioramenti. E questo si- 
stema, ohe fa approvato dall'autorità amministrativa, ha 
prodotto buoni effetti. Molte aride Oreste dell'adusto Ap- 
pennino si vanno coprendo di bellissimi boschi che col 
tempo formeranno abbondanti materiali alla navigazione. 
Besa popolare qnesta locazione a lungo termine nei pio- 
coli comuni, spariranno quelle locazioni imperfette, pre- 
carie, conosciute e localizzate in alcuni comuni piccoli, po- 
veri, isolati dal consorzio civile, locazioni che lasciano alla 
comunità concedente la facoltà di ripigliarsi i beni in qual- 
siasi epoca, mediante la sola cessazione dell'annuo canone, 
sistema che ha il carattere di beneficenza, perchè altri indi- 
vidui non avvezzi a quelle località non si sarebbero assunta 
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la coltura di quei beni; quindi quelle terre incolte vengono 
distribuite ai paesani poveri onde procacciar loro col lavoro 
la necessaria sussistenza. 

Ma, oome dicevamo più sopra, non ci facciamo illusioni 
al di li del vero sulla tonta e sugli effetti del contratto 
enfiteutico , come sistema di coltura di economia rurale 
nulla distesa di tutta la penisola. In un paese ove la pa- 
storizia nomade regna quasi interamente sovra d'un vasto 
territorio, quale è quello del Tavoliere delle Puglie , per 
circa 300,000 ettari, l'enfiteusi non farà sentire i benefici 
vantaggi che aBsai scarsi e lontanissimi ; il meglio è far 
dell'utilista un proprietario con tutti gli stimoli del me- 
desimo ; in un paese in cui i terreni bisognevoli di boni- 
ficazioni si possono calcolare a 2 milioni di ettari, opiniamo 
che l'enfiteusi, sia perpetua, sia temporaria , non possa 
compiere l'opera colossalo di creare un terreno produttivo. 

Alcuno di questo bonificai! io ni sono di urgentissima neces- 
sita, c l'economia pubblica oRr.illa se non siameglioaffi darlo 
dirottamento allo Stato corno opera di utilità pubblica, o 
ai particolari interessati , p so il Governo debba promuo- 
verò i consorzi rendendoli obbligatori, oppure se debba con- 
cederle a privati speculatori. 

I miglioramenti grandiosi richiedono grandi capitali , 
grande attività e larghe vedute. 

Rammentiamo gli Olandesi , che a forza di braccia e di 
studio hanno fatto germogliare l'erba sul terreno guada- 
gnato respingendo il mare. Ivi gli asciugamenti delle pa- 
ludi hanno arricchiti i capitalisti o gli agricoltori che li 
hanno intrapresi. 

La Lombardia deve la ricchezza delle sue pianure ai 
canali, il costo dei quali sorpassa i mille milioni. 

II terreno spesso è di creazione umana, e non basta per 
renderlo fertile l'aratro ; ma sono necessari fossi , canali , 
livellazioni e strade. 
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È nostra convinzione che i vari sistemi di economia ru- 
rale, di contratti sono questioni accessorie di forme ; )a 
principale cosa per noi sta nel capitale e nell'attività del- 
l'individuo. 

In Inghilterra sono in fiore le primogeniture, i fidecom- 
missi ; ma l'agricoltura è fiorente perchè sul suolo britan- 
nico si eono accumulati enormi capitali, sufficienti a sod- 
disfare al bisogno dell'agricoltura, la quale è sollevata a 
dignità d'industria. 

li disseccamento delle grandi ed estoso paludi richiede 
grossi capitali e vi abbisogna o l'opera del Governo o di 
forti società di capitalisti. Non è cosi se di terre palustri 
di poca estensione inservienti al pascolo; in questi casi 
pnossi utilmente introdurre il sistema dell'enfiteusi tempo- 
ranca collo dovute cautele e indennizzi, verificandosi la 
caducità. L'agricoltura non rifuggirà d'impiegarvi il suo 
capitale, e il tempo sarà lungo tanto da ricavare coll'in- 
teresse l'ammortimento del capitale medesimo. 

Seconda condizione è una larga libertà economica; la 
proprietà deve uscire dalla strotta e tortuosa rotaia del 
privilegio por entrare nel campo della libera contrattazione 
e oircolazione con una legislazione ipotecaria , e le leggi 
processuali e fiscali riformate, le quali rendono finora ol- 
tremodo dispendioso l'esercizio dei propri diritti. 

L'Italia ebbe sempre nome di giardino di Europa , e 
questo fu vanto d'una volta quanto ogni altro meritato ; 
ma, incurante delle sue glorie , anche questa non volle 
serbare intera. É come lurida piaga in legg ladrissimo 
corpo, proprio nel suo bel mezzo imputridiscono le ma- 
remme, dove, in luogo delle felici aure pregne di vila, regna 
funebre sovrana la mal'aria. Presso le cmvalli popolate 
di case e di oliveti, immensi, ristagni di acque isteriliscono 
ampie estensioni di terreni che furono già feracissimi ; 
e vaste plaghe della provincia ferrarese , della costiera 
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adriatica, dell'ex-rcamc di Napoli, siti deliziosi un tempo 
e benedetti dal sorriso dei cieli , dove biondeggiavano le 
messi ed olezzavano i fiori, sono fatte squallido e spaven- 
tevoli solitudini. 

Questi confronti devono farci arrossire e ponsaro, e frutto 
della vergogna e del pensare sia una forte risoluzione. 

Pel elima, per la posizione geografica, per Pubertà del 
terreno l'Italia è un paese essenzialmente agricolo, la pro- 
duzione territoriale è la più adatta ed importante. 

La caldaia ed il banco non oi facciano dimenticare l'a- 
ratro che deve scoprire i tesori del nostro suolo; conviene 
ohe la via ai dischiuda all'esercìzio dolle imprese agricole 
ed al concorso dei capitali. 

Tutte queste condizioni verificate, la nostra agricoltura 
rifiorirà, ed arricchita del più bel gioiello che le sì possa 
dare, il credilo, potremo allora risalutare l'Italia coll'antioo 
poeta: 

. . . Salve magna parens frngmn 
Saturnia tellus. 

Torino, 1805. 



Avv. Michele De Qiounn 



